PROYEK 


WISMA BSD, BERKESAN MILIKI 
KAKI YANG KOKOH DAN MASIF 


alam menghadapi masa 

pembangunan, Pemerin- 

tah Indonesia mengada- 

kan peningkatan diber- 
bagai sektor Salah satunya, pe- 
ngembangan kawasan. Peluang ini 
memberi kesempatan pada PT Bu- 
mi Serpong Damai, untuk me- 
ngembangkan kawasan Serpong, 
Tangerang, dengan luas seluruh- 
nya sekitar 6000 hektar. Bumi 
Serpong Damai (BSD), sebagai Ko- 
ta Mandiri, bukan hanya memba- . 
ngun sebuah pemukiman, namun £ 
sejak awal sudah menciptakan se- 
buah konsep Kota Mandiri ber- 
kualitas, dari aktifitas bisnis dan pereko- 
nomian, hunian, prasarana, berbagai fasi- 
litas umum /pendidikan/sosial, yang se- 
suai dengan gaya hidup modern, disertai 
berbagai sarana pendukung. 

Tahap pertama, pengembangan ka- 
wasan seluas 1300 hektar, meliputi pe- 
mukiman, dan fasilitas umum. Termasuk 
diantaranya. ruko, apotik dan fasilitas 


Wisma BSD, berorientasi dengan air mancur 


Ir R.Irnata Abitama 


kesehatan lainnya, fasilitas olahraga ter- 
masuk lapangan golf, sekolahan, maupun 
perkantoran. "Secara konsep makro, BSD 
direncanakan sebagai salah satu pusat 
kegiatan, di wilayah barat Jakarta atau 
Central Bisnis District. Mengarah pada 
suatu kawasan super blok, dimana fasili- 
tas umum dan fasilitas sosial yang ada di 
dalamnya, dapat memenuhi kebutuhan 
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penghuninya, juga dapat diman- 
faatkan oleh masyarakat sekitar- 
nya,” ujar Ken D'Angelo, MBA, 
MLP,BAr - Senior Executive Advisor 
To The Board Of Directors, PT Bumi 
Serpong Damai. 

Menurut Ken D'Angelo, BSD 
dirancang untuk memenuhi kebu- 
tuhan abad 21. Sarana komunika- 
si dan transportasi dibuat secara 
modern. Diasumsikan tidak akan 
ada kemacetan di BSD, karena ada 

_ rencana pembuatan jalur transit 
kereta massal ringan dan under- 
pass. Dan saat ini, sudah ada jalan 
besar dengan row 187 30, 40. 
Selain itu, pengelompokan kegiatan jelas 
dan terpadu, ditambah dengan penataan 
taman yang baik. "Untuk mencapai target 
yang diharapkan, pendekatan yang dila- 
kukan adalah menyediakan sarana infra- 
struktur terlebih dulu, kemudian pada ta- 
hap selanjutnya, investasi padat modal 
akan berdatangan,” ungkapnya. 

Sesuai dengan 
tahap pembangun- 
an kawasan BSD 
Kota Mandiri, yang 
saat ini telah men- 
capai tahap pe- 
ngembangan fasili- 
tas industri dan 
perdagangan, dibu- 
tuhkan pula fasili- 
tas perkantoran. 
Wisma BSD, meru- 
pakan awal pemba- 
ngunan perkantor- 
an tahap pertama, 
yang nantinya akan 
dibangun pula ge- 
dung perkantoran 
lainnya, Sedangkan 
lokasi Wisma BSD 
sendiri, bersebelah- 
an dengan Kantor 
Pusat Pemasaran 
BSD, "Rencana awal 
pembangunan Wis- 
ma BSD untuk ke- 
butuhan intern, 
yakni sebagai Kan- 
! tor Pusat PT Bumi 
Xx Serpong Damai. Na- 
. Mun kemudian ada 

pertimbangan dan 
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[perubahan rencana peng 
gunaan Wisma BSD, kare 
na adanya space tertentu 
yang bisa disewakan, "tutur 
Ir R. Imata Abitama - Ke 
pala Biro Banguman Ka 
[wasan BSD dan Pimpinan 
| Proyek Wisma BSD, PT 
Bumi Serpong Damai 


Titik orientasi 

Kepada Konstruksi, Ir 
nata mengutarakan, seca- 
ra makro kawasan konsep 
desain Wisma BSD yang 
diminta owner, merupakan 
bangunan yang memiliki 
kesatuan massa yang tak 
terpisahkan, dengan Kan- 
tor Pusat Pemasaran BSD 
yang sudah ada sebelum- 
nya, serta berorientasi de 
ngan Air Mancur. Dapat di- 
katakan satu karakter de- 
ngan kantor pemasaran 
tersebut, yaitu mempersa- 
tukan dua massa bangun- 
an dengan bangunan peng- 
hubung. "Sedangkan seca- 
ra mikro lingkungan. Wis- 
ma BSD merupakan titik 
orientasi, bagi gedung kan- 
tor lainnya, di lingkungan 
perkantoran tahap perta- 
ma dari Bumi Serpong Da- 
mai, ujarnya. Dan nanti- 
nya, terdiri dari 6 massa 
bangunan, yang akan 
membentuk ruang luar § 
yang interaktif. z 

Dijelaskannya, secara “ 
konsep fasada, massa dan 
ruang, Wisma BSD harus 


ap 


mampu menampilkan visi Bumi Serpong 
Damai, yang tumbuh dan berkembang se- 
bagai Kota Mandiri yang berkualitas. Flek- 
sibilitas pemakaian ruang tiap lantai, me- 
rupakan salah satu sasaran. Massa ba- 
ngunan Wisma BSD disusun berundak, 
dengan hirarki bentuk kaki-badan-kepala. 
Sehingga, secara keseluruhan lingkungan, 
dapat dirasakan adanya komposisi massa 


yang mengalir ke atas. 


"Wisma BSD memiliki ruang dalam, 
mengalir sesuai poros bangunan, da- 
ri pintu masuk utama ke belakang, dan 
menerus ke Kantor Pemasaran BSD,”lan- 
Massa bangunan, tampil de- 
kesan memiliki kaki yang kokoh dan 


yang 


jut Irnata 
ngan 
masif. badan bangunan padat namun ri 


ng 
mengapit pintu masuk utama. Dimana ka 


ki bangunan, dominan dengan batu granil 
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Main Lobby dalam tahap finishing. 


san. Dan bangunan memiliki sayap yang 


warna hijau gelap. Dan badan bangunan, 
dominan dengan kaca hijau langit serta 
aluminium clading dari aplicator PT Jaya 
Aluminium Indonesia. Sedangkan kepala 
bangunan parapet, dominan dengan alu- 
minium pure white. 

"Upaya untuk mewujudkan massa 
bangunan, fasada, material, dan alur pe- 
ngunjung, dengan konsep denah yang me- 
miliki bentuk dasar "L” sampai lantai 5, 
dikembangkan menjadi pola geometris per 
sepienam di lantai 6 sampai dengan lantai 
9,”ungkap Irnata. Pembentukan alur diu- 
payakan menyatu antara kantor pema- 
saran dan Wisma BSD, dengan adanya ali- 
ran ruang di lantai dasar, Dijelaskannya, 
pertimbangan arsitek terhadap bentuk "L", 
merupakan antisipasi dari orientasi ba- 
ngunan terhadap titik utama Air Mancur 
dan jalan raya, yang mengapit lahan tem 


pat berdirinya b 
Sedangkan 
peruntukan lantain 
tara Jain, lantaj 
untuk fungsi 
dang dan pen 
gedung, Lantaj tisian 
luk fungal pa 
umum yang disewakan n 
cara komersial, Misainvs 
bank, travel, klos b 
serta obat, dan lain-lain. 
Lantai dasar, lantai 1 Pa 
pai dengan lantai 4 untuk 
Paya sewa, lantai 5 sar- 
pai dengan 9 di 
sebagai kantor Ta Pra 
serpong Damai, dan lantaj 
10 (kubah) untuk ru 
observasi kawasan BSD 
Menurutnya, menyatukan 
bentuk, massa, ruang, dan 
orientasi bangunan, meru- 
pakan suatu kendala. Me- 
ngingat, Wisma BSD masih 
harus mempertahankan 


kesatuan dengan kantor 
pemasaran. 


Struktur material raki- 
tan 

Massa bangunan Wisma 
BSD 11.262,58 m2, terdiri 
dari besmen, lantai dasar, 
lantai 1 sampai dengan 
lantai 9, ditambah lantai 
kubah (berfungsi untuk 
melihat pemandangan ka- 
wasan BSD). Menyerap 
biaya konstruksi 18,5 mil- 
yar. Menghabiskan beton 
dengan volume 1.228,50 
m3, besi beton 232.679,00 
kg, dan volume baja struktur 845.280,00 
kg. "Struktur utama Wisma BSD, menggu- 
nakan baja WF dengan pelindung ant 
kebakaran produk PT Burung Garuda, 
sedangkan struktur kubahnya menggu- 
nakan baja pipa,” ujar Ir. Sumarsono - 
Project Manager, PT Jaya Konstruksi. 

Pelaksanaan pekerjaan mulai 20 Sep- 
tember 1994, diawali dengan pekerjaan 
struktur pile cap, di luar pekerjaan pe- 
mancangan pondasi. Dan direncan al 
proyek selesai, sesuai kontrak 14 RA 
1995. "Namun banyak pekerjaan Po 
di luar kontrak awal, sehingga sune 
ngan saat ini kami masih naa Pa 
pekerjaan finishing," lanjutnya. Tusi 
BSD ini, rencana akan dioperasikan U i 
1996," tambah Irnata, pada waktu yang 


berbeda. 
Proyek Wisma BSD, dilaksanakan oleh 
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beberapa kontraktor “Proyek ini dibagi 
menjadi beberapa paket pekerjaan, De- 
ngan banyaknya nominated contractor se- 
bagai pelaksana proyek, kami sebagai Ma- 
najemen Konstruksi (MK) harus benar-be- 
nar eksis, ujar Samidjo.SA.BAE- Manajer 
Konstruksi, PT Cakra Manggilingan Jaya. 
MK melaksanakan pekerjaan sesuai de- 
ngan acuan dokumen kontrak. “Agar 
dalam pelaksanaan pekerjaan dapat tere- 
alisir, sesuai yang diharapkan di dalam 
spesifikasi teknis, kami melaksanakan de- 
ngan Sistem pencarian informasi dan da- 
ta, tentang semua jenis material yang di- 
maksud, melalui agen/penyalur resmi je- 
nis material tersebut, agar terjamin mutu 
serta sistem pengadaan ke lokasi proyek, 
setelah melalui proses persetujuan jenis, 
upe, maupun warna yang dikehendaki 
oleh owner,” tegasnya. Diutarakannya ke- 
pada Konstruksi MK melakukan peman- 
tauan terhadap kadar produktifitas dari 
pekerja yang bersangkutan, agar dapat 
diketahui secara pasti durasi yang diper- 
lukan, didalam melaksanakan pekerjaan. 
Hal tersebut dilakukan, karena durasi di 
Galam barchart maupun network planning, 
masih di dasarkan kepada acuan data 
yang masih rendom. Sedangkan sistem 
pengendalian biaya proyek, agar tidak 
timbul kekacauan terhadap besaran harga 
pada saat pelaksanaan proyek, diberla- 
kukan sistem lumpsum fixed price. 

"Sehingga volume pekerjaan maupun 
harga satuan, hanya diakui sesuai yang 
tertera di dalam kontrak. Dan 
MK sudah ikut terlibat dalam 
proyek Wisma BSD, sejak ta- 
hap perencanaan berlangsung. 
Hal tersebut bertujuan, mem- 
perlancar pelaksanaan peker- 
jaan di lapangan, meliputi pe- 
mahaman detail teknis, serta 
sistem yang akan digunakan di 
lapangan,”jelasnya. "Sedang- 
kan kami sebagai quantity sur- 
veyor, terlibat di proyek Wisma 
BSD ini sejak tahap tender, 
Juga, saat ini terlibat di dalam 
perhitungan pekerjaan tam- 
bah,” ujar Dra Tri Purwani. DI. 

- Staf Teknik, PT Rekagriya 
Menarabuana, 

Sumarsono mengatakan, 
pekerjaan yang perlu pena- 
nganan khusus, adalah peker- 
jaan lantai beton precast hollow 
core slab. "Handling storage 
harus pada kedua titik angkat- 
nya. Handling pada waktu erec- 
tion, yang harus pada tumpuan A 
kedua ujung, biasanya meng- 
gunakan kawat baja. Posisi 


Hall lift, nampak pintu ruang kantor yang akan disewakan. 


PARIT 


Ruang kantor yang akan disewakan. 


akhir pada struktur, sebagai slab dengan 
dua tumpuan ujung. Dan lantai terpa- 
sang, tidak boleh dilubangi secara sem- 
barangan,” tegasnya. 

Diungkapkannya, tantangan yang di- 
hadapi selama pelaksanaan proyek, ketika 
melaksanakan pekerjaan struktur baja 
dan pelindung kebakaran. Dimana peker- 
jaan tersebut, sangat tergantung pada 
kondisi cuaca, kebetulan pelaksanaannya 
bertepatan di pertengahan musim hujan. 
“Hembusan angin yang kencang, mem- 
persulit proses erection. Juga, air hujan 
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melarutkan lapisan fire proofing, yang 
belum cukup umurnya,” jelasnya. Peker- 
jaan struktur proyek Wisma BSD, sebagi- 
an besar menggunakan material rakitan. 
Dimana fabrikasi dilaksanakan di tempat 
lain, sedangkan di lapangan hanya erec- 
tion komponen struktur tersebut. 
"Material pekerjaan finishing yang di- 
gunakan dengan mutu yang baik, dimana 
dinding dan lantai hall lift dan main lobby 
dilapis marmer Super White Carara. Din- 
ding dan lantai ruangan, menggunakan 
wallpaper dan carpet. Dan dinding serta 


send 
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lantai toilet executive, dila- 
pis marmer Biancopy dari 
Jaya Abadi. Untuk dinding 
luar, dilapis granit Daisy 
Plus. Sedangkan plafon un- 
tuk mang kantor, menggu- 
nakan plafon akustik, dan 
untuk ruang servis dengan 
plafon gipsum,” ujarnya. 


Pengkondisian udara 

Fungsi utama dari sis- 
tem pengkondisian udara di 
dalam gedung Wisma BSD, 
untuk memberikan kenya- 
manan bagi penyewa dan 
penghuninya. "Pada dasar- 
nya sistem pengkondisian 
udara, memindahkan pa- 
nas dari dalam ruangan. Di- 
mana sebagai udara perpin- 
dahan panas, adalah udara 
ruangan yang dikondisikan. 
Air sejuk dari ruang chiller, 
didistribusikan ke FCU ke 
dalam pipa suplai, dan 
kembali ke ruang chiller me- 
lalui pipa return,” ujar 
Sudarsono - Supervisor, PT 
Jaya Teknik Indonesia. Di- 
utarakannya, Sistem chiller 
water ini, terdiri dari chiller 
2 unit kapasitas 200 tr, 
pompa chiller 3 unit, panel 
distribusi, dan panel stater. 
Peralatan tersebut, terletak 
di lantai 10 plant room. Ada- , 
pun untuk lantai 9, meng- : 
gunakan AC tersendiri, ter- 
pisah dari instalasi sistem 
chiller tersebut. 

"Mengingat lantai 5 sampai dengan 9, 
akan dipergunakan oleh owner, instalasi 
AC yang semula melalui chiller water sis- 
tem diubah menjadi unit CU, dimana sis- 
temnya sama tetapi terpisah dari instalasi 
chiller water tersebut. Pada dasarnya ru- 
ang tersebut, perlu adanya penambahan 
kapasitas. Pihak owner meminta agar di- 
tambah titik diffuser, RAG, smoke AG. Un- 
tuk instalasi dari chiller water dialihkan 
menjadi unit CU, dengan besaran ka- 
pasitas yang berbeda,”ungkapnya. 

Dijelaskannya, air distribution system 
memindahkan panas dari ruangan yang 
dikondisikan, dengan menggunakan uda- 
ra ke chiller water, melalui FCU udara 
yang telah didinginkan tersebut. Disirku- 
lasikan dari FCU melalui ducting supply 
menuju ke ruangan, Peralatan utama dari 
sistem ini, FCU dan Panel. Sedangkan 
exhaust system membuang udara panas 
dari ruangan-ruangan yang dilayani. Pada 
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Wisma BSD, tampak depan 


umumnya exhaust system, disesuaikan 
dengan desain unit/ruangan yang dila- 
yani. 

Sumber air bersih Wisma BSD, disu- 
plai dari PAM BSD sektor terdekat, yaitu 
sektor IV yang dikelola langsung oleh PT 
Bumi Serpong Damai. "Air bersih dari 
jaringan PAM BSD tersebut, ditampung 
terlebih dahulu dalam ground reservoir, 
melalui dua buah jalur pipa yang berdia- 
meter masing-masing 4 inci. Air yang dita- 
mpung dalam ground reservoir, penggu- 
naannya sekaligus memenuhi kebutuhan 
sistem hydrant sprinkler fire fighting wisma 
BSD,”ujar Anang Gunawan - Mechanical 
Engineer, PT Jaya Teknik Indonesia. 

Sedangkan kebutuhan air bersih di 
dalam Wisma BSD, ditampung tersendiri 
dalam tangki FRP kapasitas 12 m3, ditem- 
patkan di lantai atap, Suplai dari ground 
reservoir ke tangki FRP di lantai atap, 
digunakan 2 buah pompa distribusi ma- 
sing-masing berkapasitas 280 liter/menit. 


"Suplai air bers 
iIng-masing G ke mas. 
mushola, dan fasilitas | TU, 
nya untuk lantai 7 ain- 
sam 

dengan lantai 9, men pai 
nakan booster pump," 1 u- 
Jutnya. Suplai air pg 
untuk lantai besmen, « sih 
pai dengan lantai 6 aa 
gunakan sistem gravi 34 
"Khusus untuk suply ar 
panas setiap bathroom eva 
cutive, menggunakan unit- 
unit water heater den 
kapasitas per unit 30 li- 
ter/menit,” ujarnya, 

Sumber daya listrik 
Wisma BSD disuplai dari 
PLN dengan kapasitas 13. 
85 KVA. "Sumber daya lis- 
trik cadangan digunakan 2 
unit genset, kapasitas ma- 
sing-masing 750 KVA. Di- 
distribusikan melalui panel 
kontrol genset, ke panel 
utama tegangan rendah. 
Sumber daya listrik ca- 
dangan genset, akan hidup 
secara otomatis apabila 
sumber daya listrik dari 
PLN padam dalam jangka 
waktu 16 detik. Sebalik- 
nya, sumber daya listrik 
cadangan akan mati seca- 
ra automatic, apabila sum- 
ber daya listrik dari PLN 
hidup kembali. Sedangkan 
on/off control seluruh 
switch yang ada di gedung, 
menggunakan sistem pen- 
gendalian terpadu dari ruang control/ope- 
rator,”ujar Rasino - Staf Teknik M/E, PT 
Jaya Teknik Indonesia. m 

Umi Suswatiani. 


Nama proyek : 

Wisma BSD 

Pemilik : 

PT Bumi Serpong Damai 
Konsultan arsitektur dan M/E : 
Adam Hamzah dan Rekan 
Konsultan struktur : 

Ir L. Sunny D, MSc. 

Konsultan G$ : 

PT Rekagriya Menarabuana 
Manajemen Konstruksi : 

PT Cakra Manggilingan Jaya. 
Kontraktor pondasi : 

PT Indopora 

Kontraktor struktur dan arsitektur : 
PT Jaya Konstruksi. 
Kontraktor M/E 

PT Jaya Teknik Indonesia 


